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LAUDO DE AVALIACAO

CENTRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ:
11.415.839/0001/07, com endereco a Av. presidente Vargas n®. 848 Jardim Central, na
cidade de Dourados-MS, empresa especializada no ramo imobiliario, devidamente inscrita
no CRECI sob o n.2821-], 142 REGIAQ/MS, representada por Sr. Odair José Araljo Rosa,
Tecnico em TransagGes Imobiliaria, CRECT n.° 4534,142 regidgo/MS, procedeu a vistoria do
imdvel sendo um terreno determinado com lote 02 da quadra 17 do loteamento fechado
denominado HECTARES PARK & RESORT com area medindo 944,41m? no municipio de
Dourados/MS — M5,

1- INTERESSADO:

PARIS CONSTRUTORA LTDA empresa juridica de direito privado inscrita no CNP)
no 29.267.913/0001-50 com sede e foro na cidade & Rua Jodo Rosa Goes n® 2190 -
Vila Progresso nesta cidade de Dourados/MS.

2 - OBIETIVO:

Este Laudo tem o objetivo de determinar o valor de mercado para VENDA do
imdvel(terrena) situado na Rua Alameda da Fazenda n? 290 no condominio fechado
denominado HECTARES PARK & RESOLT no Municipio de Dourados — MS, imdvel este
descrito nos termos das matricula n @ 139.763 imovel registrado no cartorio de imoveis da
Comarca de Dourados/MS.

3 - PROPRIETARIO:

PARIS CONSTRUTORA LTDA, empresa juridica de direito privado inscrita no CNP]
ne 29.267.913/0001-50 com sede e foro na cidade a Rua Jodo Rosa Goes n® 2190 —
Vila Progresso nesta cidade de Dourados/MS.

4 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A area utilizada na avaliacéo do imdvel foi obtida atraves de documentos, registro
apresentados, sendo ponderadas conforme normas de avaliacdo, e medicbes realizadas “in
boco”.

Utilizamos como referéncia no decorrer do trabalho, elementos documentais e informagbes
prestadas, admitidas como confidvels, corretas e de boa fé.

Ao analisar os documentos e a visita ao local ficou constatado que o terreno
identificada na certiddo de registro, com uma area de 944,41m?2 de area total do
terreno dados extraidos da Matricula n? 139.763.

Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacdo
referente a titulos, invasores, hipotecas, superposicoes de divisas, reserva legal, etc;
providéncias essas consideradas de carater juridico legal.
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O valor apurado refere-se ao imdvel em condicbes cadastrais e de seguranca
requlares, ou seja, livre e desimpedido para negociacgao.

5 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
5.1- Localizagao

Situado a Rua Alameda da Fazenda n® 290 no lote 02 da quadra 17 no loteamento
denominado HECTARES PARK & RESORT de formato alinhamento predial da Alameda da
Lenha, perimetro urbano desta cidade com area de 944,41m? dentro da seguintes
confrontacbes: Ao norte 26,35 m2 em curva com raio 731,43 m2 com Alameda da Fazenda;
Ao Sul 27,61 m? com curva de raio 766,43 m? sendo: 0,83 m? com parte do lote 14 e
26,78 m? com lote 1: Leste 35m< com lote 03; Ao Oeste: 35m2 com o lote 01, com matricula
n? 139.763 registrado no cartdrio de imoveis da cidade de Dourados/MS.

5.2 - Acesso

0 acesso ao imavel € pela & Avenida Dom Redovino — acesso a Eco-Ville,
5.3 - Caracterizacao da Regiao

A regido onde esta situado o imovel avaliando e de otima localizacdo, possui relevo
homogéneo de inclinacio suave apresentando drea plana e solo seco. E dotada de toda
infraestrutura urbana tais como: luz, ruas cascalhada, e esta servida dos principais servicos
publicos e privado.
5.4 - Descricao do imaével
5.4.1- Terreno

O imdvel situada em localizacdo privilegiada saida bairro nobre da cidade de
Dourados/MS em condominio fechado com total sequranca, com area total de 944,41m2,

O terreno com relevo plano e estando em condominio fechado no qual condominio
consta com saldo de festa, Bar molhado, piscina adulto e infantil, quadra de esportes,
academia, sauna e lago.
5.4.2- Benfeitorias:

0 imdvel um terreno objeto da presente avaliagdo corresponde a um imdvel urbano
em condominio fechado, terreno préprio para residéncia de alto padrdo, pois fica em area
nobre mas valorizacao da cidade.

6 - DIAGNOSTICO DO MERCADO

A
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Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais,
com um incentivo dos governos municipal e federal na construgdo de novas edificacbes
industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal, havendo na cidade um
numero significative de transagbes Iimobiliarias, com absorcdo considerada normal, A
liguidez do imdvel avaliando € considerada como média, estando o desempenho do mercado
normal.

7 —METODOLOGIA UTILIZADA

Para o presente trabalho adotou-se o Meétodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado para o calculo do valor do imdvel. Foram realizadas pesquisas na regido do
avaliando, e os elementos foram devidamente homogeneizados a situacdo do avaliando,
visando obter o melhor valor para o atual contexto de mercado. Adotou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do valor do imdvel, praticado na
regido geg-econdmica proxima da localizacdo da area a ser avaliada, cujos cdlculos foram
elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinagao
do valor unitario de terreno (R$/m?).

Neste tratamento, os atributos dos imoveis comparativos (exemplo: area, frente,
profundidade, localizagdo, etc.) sao homogeneizados para representar a situagao do Imdvel
paradigma (referéncia de uma determinada regido).

Apds tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o
imadwel:

Conforme pesquisa realizada na regido do imével avaliando, para apuracdo de valor
venal de mercado de terreno, verificamos ser possivel a utilizacdo neste trabalho do Metodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, gue deve ter a preferéncia, sempre gue possivel,
de acordo com a recomendacao constante da NBR 14.653-1, em seu item 7.5: ... Parg @
identificacdo do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferfr o Método
Comparative Direfo ge Dadps de Mercado™,

7.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 8.2.1 da NBR 14.653-1, a conceituacdo do método é a seguinte: “Identifica
@ valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardvels, constituintes da amostra”. E condicdo fundamental para aplicagdo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomada, estatisticamente,
como amostra do mercado imabiliario.

7.2 - Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avalia torio foi o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido
pela ABNT NBR. 14653-1;
"Aguefe recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada @ ltendéncla mercadologica nas dircunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legisiacdo pertinentes”.
e
/_/r\< 4
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8 - TRATAMENTO DOS DADOS E IﬂEHTIFICM;iD DO RESULTADO

Com o Intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as
caracteristicas do imdvel avaliando, utilizamos na presente avallagdo a metodologia cldssica
com homogeneizacao das fontes realizada por tratamento de fatores e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados. Esta homogeneizacao consta de um tratamento
técnico dos pregos observados, gue busca corrigir mediante aplicagdo de coeficientes ou
transformacbes matematicas gue expressem, em termos relativos, as diferencas de
atributos dos dados do mercado e os do terreno avaliando.

Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para terrenos os mals similares
possiveis com o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar
o comportamento do mercado onde o imdvel avaliado se encontra.,

Os fatores utilizados na correcao foram os fatores oferta, transposicao de local e topografia.
0 que prevé a NBR. 14653-2:

1- Os fatores a utiizar devem ser indicados periodicamente pelas entidades téonicas
regionars reconhecidas e revisadas em periodos maximos de 2 anos*

2- Devemn especificar claramente 3 regido para a qual sao aplicavels
J- Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercadp desde gue o estudo
e mercado especifico que fhes dew origem seja anexado ao laudo de avaliagdo.

9 — CONCLUSAD

Apos visita no imovel constatamos que o imovel esta localizado em uma regido de
grande valorizacao na zona urbana da cidade de Dourados aonde a topografia do terreno e
plana, terreno em condominio fechado de alto padrao com total seguranca.

Considerando o estado ermn gue se encontra este imdvel por se tratar de uma area
localizacao urbana nobre da cidade de Dourados.

Analisamos que o valor de mercado de venda deste imdvel no estado em gue se
encontra, para o més de Dezembro 2022 € em tormno de R$ 1.300.000,00{hum milhdo
e trezentos reais)

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estdo de acordo com os
critérios estabelecidos pelas normas de avaliacdo NBR 14653-1: 2001, e NBR 14653-2: 2004,
da ABNT - Associacao Brasileira de Mormas Técnicas, e os calculos avalia torios para
determinagdo dos valores foram elaborados com base no método comparativo direto.

O presente laude foi digitade em 02 (duas) vias, elaborado pelo Departamento de
Vendas da fnwresa ITMOBILIARIA CENTRAL, com registro ne CRECI W8, B21-], 149
REGIAC, com enderego & Avenida Presidente Vargas®. 848, Jardim Central,
Dotirados/MS. '
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